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Bakalářská práce se zaměřuje na popis procesu finančního plánování developerského 
projektu. Cílem je zmapování činnosti developera v oblasti finančního plánování 
stavební zakázky. V práci je popsáno nastavení nákladové a tržní ceny projektu. 
Vytvoření časového harmonogramu výstavby a z něj vycházející finanční plán nákladů 
a výnosů, na základě kterých je možné vyjádřit přímé peněžní toky. Výstupem je pak 
porovnání kladných a záporných peněžních toků neboli příjmů a výdajů projektu v čase.  
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This bachelor´s thesis focuses on the process description of financial planning of 
development project. The objective is to map the developer´s activity in the field of 
financial planning of construction contract. The work describes settings of cost price 
and market price of the project. Creation of time progress chart of construction is 
followed by financial plan of costs and revenues. On the basis of which it is possible to 
express a direct cash flows. Then the output is compared to positive and negative cash 
flows, i.e. income and expense of the project in time.  
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Tématem této bakalářské práce je finanční plánování stavební zakázky z pohledu 
developera. Dané téma jsem si zvolil zejména proto, že development je stále rozšířenější 
způsob vedení výstavbových projektů v soukromém sektoru. A to zejména díky tomu, 
že developerské společnosti jsou schopné dostatečně svižně reagovat na specifickou 
poptávku lidí po moderním a bezpečném bydlení. Aktuálně vznikají pod jejich 
taktovkou zajímavé a neotřelé projekty. Rozhodl jsem se tedy hlouběji prozkoumat 
činnost developera v tomto druhu projektu.  
Práce je zaměřena na konkrétní případovou studii skutečného developerského 
projektu. Pro tento účel mi byl poskytnut developerský projekt Řadové rodinné domy 
Syrovice od společnosti ITP Invest Group s.r.o., která v roce 2015 zahájila výstavbu 
šesti řadových rodinných domů v obci Syrovice. 
Případová studie je rozdělena do několika částí. V úvodu je popsána 
developerská firma zajišťující daný projekt společně s organizační strukturou a 
celkovým popisem developerského projektu. Je analyzováno technické, architektonické 
a dispoziční řešení projektu. Dále je v něm uveden popis dané lokality, její občanská 
vybavenost a dopravní dostupnost. Další část je pak věnována zjištění nákladů 
potřebných k realizaci projektu a následné nastavení nákladové ceny projektu. Je zde 
také zmíněn průzkum trhu v dané oblasti pro porovnání a nastavení tržní ceny projektu. 
Poté byl sestaven časový harmonogram výstavby a z něj plynoucí náklady 
vyfakturované zhotovitelem stavby developerovi. Byl sestaven finanční plán nákladů, 
výnosů a z nich plynoucích reálných výdajů, příjmů projektu. V závěru práce je pak 
provedeno následné porovnání výdajů a příjmů projektu. 
Cílem práce bylo tedy zmapování činnosti developera v oblasti finančního 
plánování stavební zakázky, konkrétně sestavení finančního plánu nákladů, výdajů, 




2 DEVELOPERSKÉ PROJEKTY 
Developerské projekty (specifické stavební zakázky) jsou mladé, ovšem 
stavebními firmami stále více realizované projekty ve stavebnictví. Důvodem je 
poptávka lidí po moderním bydlení v atraktivní lokalitě, která jim nabídne sportovní i 
kulturní vyžití a ze které nebude daleko do zaměstnání, obchodů čí k lékaři. Této 
specifické poptávce se snaží vyhovět developerské společnosti svými moderními 
developerskými projekty. Právě kvalitní developerské projekty jsou základem úspěchu, 
a proto momentálně zažíváme v českém stavebnictví vzestup developerských projektů. 
Developeři se totiž předhánějí a díky tomu vznikají ohromné a lukrativní projekty. 
Developerskými projekty se zpravidla rozumí projekty, při kterých firma 
zajišťuje a řídí celý proces realitního projektu. Je iniciátorem, investorem a popřípadě i 
zhotovitelem projektu. Účelem podnikatelského záměru tohoto typu realizovaného 
developerského projektu se předpokládá budoucí prodej nebo jeho budoucí 
pronájem. [4] 
Developerské projekty náleží do oblasti projektového financování. Investorem 
projektu je developer, který iniciuje a vede celý developerský projekt za účelem zisku. 
Činnost developera při řízení developerského projektu lze chápat v několika rovinách. 
Developer zařizuje především řízení celého procesu projektu, tedy už od zahájení studie 
proveditelnosti až po konečný prodej budovy či její části finálnímu investorovi. Ovšem 
ani developer nezastává veškeré funkce v developerském projektu. [8][9] 
Zhotovení projektované stavby je obvykle provedeno externí stavební 
společností, zhotovitelem. V některých developerských projektech je výstavba 
prováděna prostřednictvím mateřských či spřízněných stavebních společností 
developera. Kromě zhotovitele se účastní projektu výstavby celá řada dalších 
osob: architekti, projektanti, dodavatelé, právníci a další poradci. Přestože jde 
v developerském projektu vždy o soubor mnoha ekonomických, technických a jiných 
složek, lze developerské projekty rozdělit do tří hlavních fází [8][9]: 
 přípravná fáze, 
 realizační fáze, 




V přípravné fázi developerského projektu se provádí porovnání a posouzení 
proveditelnosti projektu, jeho návratnosti, financování apod. Ve fázi realizační dochází 
k nákupu pozemku, získání potřebných povolení (územní rozhodnutí, stavební 
povolení), výstavbě apod. V závěrečné fázi se pak jedná o prodej či pronájem finálnímu 
investorovi. [8] 
Výše uvedené fáze developerského projektu jsou názorněji zobrazeny na 
následujícím obrázku (viz obr. 2.1). 
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3 DEVELOPERSKÁ ČINNOST 
Developerská činnost představuje cestu od prvotní myšlenky, přes její realizaci, 
až po prodej či pronájem budovy v závěrečné fázi projektu. Je to proces přípravy a 
realizace projektu spojeného s výstavbou. Nejde zde o podrobný popis veškerých fází a 
postupů plynoucích z developerského projektu, nýbrž o objasnění základních procesů a 
etap. 
3.1 Oddělení financování projektu od stávajících aktivit developera 
Developeři většinou neprovádí realizaci developerského projektu přímo, tedy 
svým jménem. Převážně je pro realizaci daného projektu založena zvláštní společnost, 
která vznikla výhradně pro daný záměr. Smyslem založení projektové společnosti je co 
možná nejvíce oddělit financování daného projektu od aktivit developera. Na českém 
stavebním trhu se nejčastěji pro projektovou společnost používá forma společnosti 
s ručením omezeným. [9] 
Pokud developer používá projektovou společnost pouze pro uskutečnění 
projektu, je lepší založit projektovou společnost v co nejjednodušší formě a není nutné 
proces více komplikovat. V případě, že se na projektu výstavby podílí více osob 
(developer a jiná osoba, většinou vlastník pozemku), pak je vhodné vzájemné vztahy, 
práva a povinnosti těchto osob řešit velice podrobně. Jde především o možné zvýšení či 
snížení základního kapitálu, rozdělení zisku, obchodní vedení projektové společnosti, 
převodu obchodního podílu, zrušení společnosti apod. [9] 
3.2 Nabytí pozemku 
Prvotní a nejpodstatnější fází projektu je vypracování studie proveditelnosti a 
celkové zhodnocení proveditelnosti projektu. Hlavní problém každého developerského 
procesu je právní vztah k pozemku či budově. Vzhledem k důležitosti, jaký má získání 
pozemku pro provedení projektu, je vhodné věnovat této fázi větší pozornost. 
Lukrativních pozemků není mnoho a vlastníci těchto pozemku zpravidla neumějí 
developovat nebo nemají pro development peněžní prostředky. Častým úskalím také 
bývá nedostatek zájmu vlastníků prodat pozemek anebo přehnaně vysoké nároky na 
peněžní částky za daný pozemek. Základní otázkou pro developera tedy je, jak se 
k pozemku dostat. Nejobvyklejší se tato situace řeší přímou koupí pozemku od 
vlastníka, ale existují i jiné možnosti, např. koupě podílu ve společnosti vlastnící 
pozemek. Založení zvláštní smlouvy s vlastníkem pozemku, kdy developer vloží do 
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společnosti finanční prostředky a vlastník pozemku vloží pozemek anebo dlouhodobý 
nájem pozemku, na němž poté dojde k výstavbě. [8][9] 
Ačkoliv se může transakce spočívající v převodu pozemku jevit jako jednoduchá 
záležitost, nemusí tomu tak být vždy. Důležitý je záměr, za jakým účelem je pozemek 
pořizován a jak lze pozemek využít. Tato otázka má tři roviny. Za prvé je nutno vzít 
v úvahu stávající omezení sídelního útvaru (územní plán, památková ochrana apod.). Za 
druhé je technická proveditelnost projektu. Za třetí pak jde o otázku ekonomickou, tedy 
o vyčíslení nákladů potřebných na uskutečnění projektu a jejich návratnost. Je třeba brát 
v úvahu cenové indexy, měnový vývoj, nabídku, poptávku apod. [8][9] 
Záleží také v jakém stádiu developeři pořizují pozemek. Někteří developeři 
nejprve hledají stavební pozemek a poté určí, jaký projekt na něm uskuteční. Častější 
případ je, když developeři naopak mají představu a návrh projektu, který chtějí 
realizovat a následně pátrají po pozemku vyhovujícímu jejich záměru. V neposlední 
řadě je důležité, s jakým záměrem mají v úmyslu získat pozemek. Účel nabytí pozemku 
totiž většinou rozhoduje o tom, jestli je pozemek nabýván přímo kupní smlouvou, nebo 
zda dochází k uzavření tzv. smlouvě o smlouvě budoucí. [8][9] 
3.3 Financování developerského projektu 
Podstatou financování developerského projektu je souhrn veškerých nákladů 
s projektem souvisejících. Souhrn se skládá z pořizovacích nákladů (nákup pozemku), 
stavebních nákladů, všech vedlejších nákladů placených za související nakupované 
služby a finančních nákladů. Součet výše zmíněných nákladů dává dohromady celkové 
náklady na projekt. [11] 
Z hlediska financování developerského projektu je pro developera nezbytně 
důležité rozlišit, zda se jedná o malý, střední či velký projekt. Zatímco malé projekty je 
schopen developer financovat sám, z vlastních zdrojů, u ostatních druhů projektů je 
nezbytné využití také cizích zdrojů. U nerezidenčních projektů se jedná zvláště o cizí 
zdroje z bank, u rezidenčních projektů pak také o cizí zdroje nastávajících vlastníků 
bytů a to ve formě záloh na kupní cenu. [8] 
Cizí zdroje pro financování projektu budou rozebrány podrobněji v následujících 
kapitolách, proto budou zde jen uvedeny některé důležité informace. Především formu 
financování projektu s pomocí bank. 
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Jednou z mnoha činností zajišťující developerem v developerských projektech je 
i financování projektů. To se ovšem, obzvlášť u velkých projektů, neobejde bez vnější 
pomoci. Projektové financování je pro banku velmi rizikové, sjednávání spolupráce 
trvají mnohdy i několik měsíců a dochází k uzavírání hojné řady dokumentů. Nejde 
pouze jen o smlouvy, ale i komplexní zajišťovací dokumentaci. Banka neustále 
vyžaduje nejvyšší možné zajištění celé transakce. Dlužníkem ve vztahu k bance 
poskytující úvěr obvykle není developer sám, ale už výše zmíněná zvláštní projektová 
společnost založená výhradně pro daný projekt. [8] 
Pro banku je nejdůležitější otázkou zajištění závazků dlužníka vůči bance. 
Takovéto úvěrové operace jsou bankami považovány za velmi riskantní a rizikové. 
V důsledku této skutečnost vyžadují mnoho dokumentace a smluv, to vyžaduje mnoho 
času, což developery odrazuje. 
Financování s dopomocí banky ovšem bývá často nezbytné, jelikož jsou 
developerské projekty finančně velice náročné. Z části finančních prostředků 
poskytnutých bankou projektové společnosti pak bývá financována výstavba. Zhotovení 
projektované stavby má zpravidla na starosti spřízněná stavební firma (zhotovitel 
stavby). Zhotoviteli stavby by měla být cena za dílo placena po určitých fázích projektu 
(např. po provedení základů, dokončení hrubé stavby atd.). [9]  
3.4 Řízení výstavby 
Ve fázi realizace stavby dochází k největším finančním transakcím mezi 
zhotovitelem a developerem, dochází k fakturacím za stavební práce na stavbě. Proces 
řízení projektu a nákladů je velice důležitý, proto se využívá zvláštní druh řízení 
tzv. projekt management (viz obr. 3.1). Projekt management, který je obvykle řízen 
projekt manažery, je v developerském projektu o řízení a kontrolování výstavby. Podle 
velikosti projektu může být úloha projekt manažera užší i rozsáhlejší. Developeři si 
mohou veškerou činnost řízení procesu výstavby nechat řídit projekt manažery nebo 
mohou projekt management zařizovat sami.  
Výstavba má svým průběhem veškeré znaky projektu. Je časově ohraničená a 
má jasně daný cíl, kterým je vybudování stavby. Na její řízení se aplikují pravidla teorie 
projektového managementu neboli projektového řízení. Postupy projektového řízení lze 
rozvrhnout do devíti primárních oblastí. První oblast Integrace procesu se zabývá 
řízením současně probíhajících projektů. Řízení rozsahu se věnuje způsobu stanovení a 
realizací stavby. V Řízení času se sestavují harmonogramy a časové definice stavby. 
Řízení nákladů popisuje pracovní postup na odhad a řízení nákladů. Řízení kvality 
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kontroluje výrobky a služby dodávané dodavateli. Dále je to Řízení lidských zdrojů, 
Řízení komunikace, Řízení rizik a Řízení nákupu. [2]  
 
Obrázek 3.1 - Projektový management [zdroj, zpracování: [2]] 
3.5 Prodej, pronájem realizovaného projektu 
Závěrečnou fází a zároveň cílem developerského projektu je prodej či pronájem 
realizovaného projektu finálnímu investorovi.  
Developerovi je většinou předem znám okruh potencionálních finálních 
investorů a projekt se často provádí i na základě předběžné smlouvy s budoucím 
finálním investorem. Pro finálního investora je podstatné, že v okamžiku převzetí 




4 ÚČASTNÍCI PROJEKTU VÝSTAVBY  
4.1 Investor  
Investor (stavební investor) je osoba, v jejichž prospěch se stavba realizuje, která 
do projektu vkládá finanční prostředky, případně i stavební pozemek, za účelem zisku 
nebo jiného prospěchu. Hlavními investorskými subjekty jsou investoři [1]: 
 Soukromí: 
o individuální - jednotlivé osoby a podnikatelské subjekty, 
o institucionální - banky, investiční společnosti nebo fondy. 
 Veřejní - stát, státní orgány, obce a města, nevýdělečné instituce. 
Investor je tedy obecně definován jako osoba (fyzické nebo právnická), která 
vkládá volnou část svého kapitálu do investičních projektů, s úmyslem jejího lepšího 
zhodnocení a minimalizace rizika. Vkládá prostředky kvůli zisku, ale také ve veřejném 
nebo soukromém zájmu.  
4.2 Developer 
Označení developer je v  stavebním průmyslu poměrně nové a začalo se užívat 
relativně nedávno. Je převzato z jazyka anglického a jeho původní význam je vývojář, 
stavitel nebo také stavební investor čí podnikatel ve stavebnictví. Právě v  posledním 
významu, tedy podnikatel ve stavebnictví, se slovo užívá nejčastěji. 
Developer je investorem určitého projektu, ne však finálním investorem neboli 
konečným uživatelem. Finální investor (konečným uživatel) má v úmyslu vlastnit 
výsledný projekt výstavby nemovitosti, nechce však postoupit riziko výstavby. Ovšem 
ani developer obvykle neprovádí výstavbu úplně sám, touto činností může pověřit 
zhotovitele. [8] 
Developeři jsou iniciátorem celého projektu. Právnické osoby, v jejichž prospěch 
je stavba realizována. Jedná se o finančně silné subjekty, které jsou schopny zaštítit celý 
průběh výstavby od přípravy až po provoz objektu. Pro developera je velice důležitá 
schopnost nalézt vhodný stavební pozemek a určit vhodný typ nemovitosti, kterou je 
možné na trhu prodat za vyšší cenu, než byly vynaložené náklady na výstavbu. [2] 
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Při požití pojmu developer se tedy jedná zpravidla vždy o právnické osoby a to 
nejčastěji buď akciové společnosti, nebo společnosti s ručením omezeným. Developer je 
firma, která zajišťuje projekt stavby, její realizaci, financování a následný prodej či 
pronájem. Developerské firmy tedy vyberou a zakoupí vhodné pozemky, připraví 
veškeré potřebné dokumenty, zajistí nutná povolení a projekt následně zrealizují. Celý 
projekt stavby průběžně financují a následně rozprodají finálnímu investorovi 
(konečnému uživateli) za účelem zisku. Činnost developera na projektu výstavby končí, 
až když jsou veškeré stavební objekty rozprodány. 
4.3 Finální investor (konečný uživatel) 
Uživatel stavby je obvykle označení pro osobu, která užívá nebo bude užívat 
výsledek projektu, tj. stavbu v procesu výstavby pro dosažení záměrů investičního 
plánu. [3] 
4.4 Projekt manažer 
Projekt manažerovi je zpravidla svěřen proces řízení přípravy a realizace 
projektu výstavby ve veškerých jeho fázích. Od přípravné až po závěrečnou fázi. Funkci 
projekt manažera obvykle provádí sám investor, zaměstnanec investora, obstaratel věci 
investora či pracovník obstaratele věcí investora. [6]  
Projekt manažer je velice důležitou součástí projektu. Zaručuje fungování celého 
projektu. Je to tedy označení vedoucího „mozku“ projektu, který odpovídá za přípravu a 
realizaci procesu výstavby. 
4.5 Projektant 
Projektant je označení profese, popřípadě fyzické osoby, která splňuje určité 
kvalifikační nároky nebo jako označení fyzické osoby či právnické osoby ve funkci 
jednoho z hlavních účastníků výstavby, je ve smluvním vztahu k investorovi 
zodpovědný za vypracování příslušných částí projektové dokumentace, v různorodém 
rozsahu podle vybraného způsobu provádění stavby. Obvykle vypracovává 
dokumentaci pro vydání územního rozhodnutí, dokumentaci stavby pro vydání 
stavebního povolení, popřípadě i dokumentaci pro provedení stavby. [3] 
Projektant dodává stavebníkovy projektovou dokumentaci stavby v potřebném 
rozsahu. Odpovídá za technickou správnost, úplnost a celkovou proveditelnost řešení 
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projektu spojeného s výstavbou. Zároveň je ale jeho záměrem do daného projektu 
stavby zahrnout požadavky zákazníků a tím i uživatelů, kteří vyžadují nezávadnost díla. 
4.6 Dodavatel 
Dodavatelé stavby je označení pro subjekty, které se zavážou nebo mohou zavázat 
některému účastníkovi procesu (stavebníkovi, investorovi, …) k plnění a realizaci 
stavební práce, montážní práce a dodávky pro stavbu. Pod tímto pojmem se může jednat 
o dodavatele výrobků, prací, služeb, a také pro vyššího dodavatele nebo 
subdodavatele. [3] 
K nejpodstatnějším činnostem dodavatele patří zejména zpracování potřebné 
dokumentace v rámci dodávky (sestavení nabídkového rozpočtu, dokumentace v rámci 
výrobní přípravy, smlouvy o dílo atd.), zajištění a provedení výstavby či dodávky 
materiálu. Odpovídá za patřičné a včasné provedení zakázky v dohodnutém čase, 
kvalitě a rozsahu. [1] 
4.7 Vyšší dodavatel (Zhotovitel) 
Pod označením vyšší dodavatel je chápán dodavatel, který krom dodávky 
výrobků, prací či služeb, také zařadil kompletaci dodávaných výrobků, prací či služeb. 
V rozsahu vyšší dodávky vede práce na staveništi v souladu s projektovou dokumentací 
vytvořenou projektantem. Pokud je přímým dodavatelem stavebníka, je považován za 
zhotovitele stavby. [2] 
4.8 Stavebník 
Dle ustanovení stavebního zákona je stavebník definován jako osoba, která se 
chystá realizovat stavbu a která je za stavbu veřejně odpovědnou. Mělo by jí vzniknout 
vlastnické právo k této prováděné stavbě. [3] 
Obvykle se stává, že stavebník vlastní pozemek a zároveň stavbu sám financuje. 
Stává se vlastníkem stavby po jejím dokončení, i možným uživatelem. Stavebník může 




5 FINANČNÍ PLÁN STAVEBNÍ ZAKÁZKY 
Sestavení finančního plánu stavební zakázky a celkové přípravy projektu je 
důležité pro zdárný průběh realizace projektu. Výstavba představuje jedinečný a složitý 
proces, který se uskutečňuje v různém prostředí a za různých podmínek, proto je velice 
důležitá příprava stavby. Opomenutí přípravy a plánování projektu by mohlo developera 
dostat do vážných finančních problémů a mohl by přijít o značné finanční prostředky. 
Každá chyba se promítá do zvýšení nákladů, tedy tím pádem i do snížení zisku, čemuž 
by se dalo předejít právě důkladnou přípravou a detailním plánováním projektu.  
Profesionální příprava stavební zakázky zahrnuje tvorbu projektové 
dokumentace, která technicky definuje stavbu. Je technickým podkladem pro sestavení 
plánu a přehled aktivit. Na jejím základě se sestaví [12]: 
 Cena stavebního objektu. 
 Harmonogram výstavby. 
 Zdroje financování. 
 Finanční plán. 
5.1 Cena stavebního objektu 
Hned na začátku by bylo vhodné rozlišit mezi pojmy hodnota a cena. Cena se 
určuje většinou na základě dohody mezi prodávajícím a kupujícím. Působí na ní mnoho 
vlivů a to jak objektivních, tak také vlivů subjektivních. Vlivy objektivní jsou dané 
například polohou nemovitosti, její velikostí, přístupem. Vlivy subjektivní pak 
například zájem kupujícího o určitý druh či jeho solventnost. Hodnota je naproti tomu 
jistým přiblížením, odhadem ceny, jež závisí na použité metodě. [5] 
Neexistuje jednoznačný postup stanovování obvyklé ceny nemovitosti, pouze je 
možný náhled z jednotlivých hledisek, z nichž jsou nejpoužívanější [5]: 
 Metoda srovnávací – ocenění na základě srovnání cen podobných 
nemovitostí v daném místě a čase. 
 Výnosová metoda – ocenění na základě budoucích výnosů z budovy. 
 Metoda nákladová – stanovení hodnoty na základě nákladů 
vynaložených na výstavbu podobné nemovitosti v daném místě a čase. 
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Dále bude rozebrána jen metoda srovnávací a nákladová. Výnosová metoda se 
používá převážně u budov, které přináší dlouhodobé a konstantní výnosy, což není 
případ projektu rodinných domů, kterým bude věnována pozornost v praktické části. 
5.1.1 Rozpočet ceny dodavatelské (Metoda nákladová) 
Náklady u novostaveb je možné zjistit poměrně přesně, pokud je nám známo 
množství a druh stavebních prací (výkopů, základů, zdiva, zastřešení atd.). Je možné 
využít doporučené směrné jednotkové ceny stavebních prací, nyní vydávané hlavně v 
podobě výpočetních programů (cenové soustavy ÚRS, RTS, CALLIDA apod.). Cena 
stavby vychází ze všech nákladů vztahující se k jejímu postavení. 
 Metoda nákladová vychází ze sumy nákladů vynaložených na postavení stavby. 
Tento součet se skládá ze základních rozpočtových nákladů (ZRN) a vedlejších 
rozpočtových nákladů (VRN). Základní rozpočtové náklady zpravidla tvoří položky 
v položkovém rozpočtu. Ten je sestaven na základě podrobné a kvalitně zpracované 
dokumentace, která může být  developerem předána buď zhotoviteli pro jeho sestavení 
nebo přímo rozpočtáři. 
Položkový rozpočet je uspořádaný, podrobný odhad nákladů a ceny stavebního 
objektu, opírající se o podrobnější projektovou dokumentaci. Slouží k určení nákladů a 
jejich kontrole, přípravě stavby a průběžnému finančnímu řízení zakázky. Rozpočet je 
sestavován strukturovaně podle předložené objektové sestavy díla. Ocenění probíhá 
formou ocenění jednotlivých konstrukčních prvků, položek na základě výkazu výměr. 
Položky představují stavební práce, materiál a přesun hmot. Dále obsahují 
charakteristiku položky, její číselný kód, množství v odpovídajících jednotkách, 
jednotkovou a souhrnnou cenu. Položky jsou shrnuty do tří hlavních skupin [4]: 
 HSV – práce a dodávky hlavní stavební výroby. 
 PSV – práce a dodávky pomocné stavební výroby. 
 M – práce a dodávky montážní.  
Základní rozpočtové náklady uvedeny v položkovém rozpočtu jsou náklady 
přímo související s realizací stavby. Kromě těchto nákladů jsou ale s výstavbou spojeny 
další náklady, které v souvislosti s ní vznikají, i když nejsou úplně vždy nutné. Jsou to 
vedlejší rozpočtové náklady.  
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Pro vedlejší rozpočtové náklady (VRN) je charakteristické, že jsou skoro vždy 
jiné pro každou stavbu. Jejich výše se u malých, jednoduchých zakázek může rovnat 
takřka nule. Oproti tomu u velkých, složitých zakázek může svým objemem překonat i 
ZRN. Na rozdíl od ZRN totiž zohledňují především rozdíly mezi individuálními 
stavbami. VRN zpravidla nemají přímý vztah ke konkrétní konstrukci a obsahují 
náklady na přípravnou fázi. Většinou se jedná o náklady, jako jsou průzkumné práce, 
geodetické práce, projektové práce, příprava staveniště, zařízení staveniště, inženýrská 
činnost, územní vlivy atd. [7] 
Výše uvedené rozpočtové náklady pro sestavení celkové ceny stavby jsou 
zobrazeny a přehledně rozčleněny v následující tabulce (viz tab. 5.1). 
Tabulka 5.1 - Celková cena stavby [zdroj: [7], zpracování: vlastní] 
CELKOVÁ CENA STAVBY 
Základní rozpočtové náklady Vedlejší rozpočtové náklady 
DPH 


















































Hmoty Přímé zpracovací náklady Nepřímé náklady 



































5.1.2 Stanovení ceny tržní (Metoda srovnávací) 
Tržní cena, obecně je používán i termín cena obvyklá je v podstatě odrazem 
průměrných cen za podobné nemovitosti, které jsou srovnatelně staré. Zjišťuje se 
především porovnáním s již realizovanými prodeji, nákupy nebo porovnáním 
momentálně nabízených nemovitostí na realitním trhu. Porovnávají se se srovnatelnými 
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nemovitostmi v daném místě a čase, pokud se povede sehnat potřebné informace. Při 
tomto srovnání se ovšem vyskytuje řada problémů [5]: 
 Není dostatek údajů o realizovaných prodejích. 
 Údaje o prodeji nejsou veřejně přístupné. 
 Skutečné použité ceny jsou rozdílné od ceny uvedené v kupní smlouvě. 
 Nemovitosti obyčejně nejsou totožné co do velikosti, stáří, polohy atd. 
Vodítkem dnes může být inzerce prodeje nemovitostí na internetu. Srovnávané 
nemovitosti by měly být co nejpodobnější a v dostatečném množství, aby byly 
vyloučeny extrémy. Za nejdůvěryhodnější se pak považuje průměrná hodnota 
z vybraných nemovitostí. Porovnání přímé, tedy přímo mezi oceňovanou nemovitostí a 
podobnými prodávanými nemovitosti v okolí. Porovnávání nepřímé, kdy ze souhrnu 
informacích o prodávaných nemovitostech v okolí je stanovena průměrná, výchozí, 
standartní nemovitost, s kterou je pak porovnávána oceňovaná nemovitost. [5]  
5.2 Časový harmonogram výstavby 
Ukončení projektu v plánovaném termínu podle plánu je jednou 
z nejpodstatnějších podmínek zdárného projektu. Před samotným zahájením výstavby je 
tedy nutné, aby byl náležitě zpracován organizační, časový postup výstavby a postup 
činností. Rozsah zpracování samozřejmě závisí na velikosti projektu. 
Časový postup výstavby neboli harmonogram, stavby lze zpracovat mnoha 
způsoby. Ve většině případů se užívají dvě základní metody, kterými jsou Ganttův 
diagram (řádkový) a síťová analýza. Společným prvkem obou metod je určení času ke 
konkrétním činnostem, tak aby se dalo určit zahájení a délka provádění stavebních 
prací. Zobrazení pomoci síťového grafu sice lépe umožňuje stanovit veškeré nutné 
časové údaje, ale je to zobrazení nepřehledné. Využívá se pro plánování průběhu 
projektu. Pro řízení realizace projektu se ale používá Ganttův diagram, který je 




Obrázek 5.1 - Ukázka Ganttova diagramu [zdroj, zpracování: vlastní] 
Časový plán stavby je velice důležitý pro plánování výstavby v přípravné fázi, 
pro řízení postupu výstavby v realizační fázi a celkově pro sledování a vyhodnocování 
postupu výstavby. Zpracováním časového plánu stavby získává zhotovitel ucelený 
obraz o potřebách finančních prostředků, kterých je potřeba pro daný projekt a průběžné 
vyhodnocování skutečně vynaložených nákladů. Časový plán udává přehled o 
ekonomickém efektu současné realizace stavby v čase a tím prostor pro včasné 
strategické rozhodnutí. Zároveň lze přehled o rozložení nákladů v čase dobře využít pro 
cash-flow stavby a současně CF celé stavební firmy. [1] 
5.3 Zdroje financování 
Zda se zvolený projekt zahájí, či nikoliv, záleží na zhodnocení možností 
financování celého projektu. Zdroje financování projektu rozdělují podle místa vzniku 
na interní a externí zdroje, podle tvorby na vlastní a cizí zdroje (viz obr. 5.2). 
Interní zdroje financování není dobré zaměňovat s  vlastními zdroji a stejně tak 
externí zdroje bychom si neměli zaměňovat s cizími zdroji. Interní zdroje financování 
vznikají na základě vnitřní činnosti podniku. Vlastní zdroje má širší pojetí – zahrnuje 
zdroje interní a část externích zdrojů mající charakter vkladu vlastníků, jako jsou 
kmenové a prioritní akcie, členské vklady atd. Naopak cizí zdroje jsou pojmem užším 
než externí zdroje. Obsahují veškeré externí zdroje snížené o vklady společníků. [4] 
I. II. III. IV. I. II. III. IV.
1 Bytové domy
2    1 Plánování
3       1.1 Příprava projektu
7       1.2 Předprojekt
12       1.3 Vlastní projekt
17    2 Provádení
18       2.1 Příprava provádění
24       2.2 Vlastní provádění
41       2.3 Závěr provádění




Obrázek 5.2 - Zdroje financování [zdroj, zpracování: vlastní] 
5.3.1 Interní zdroje 
Interní zdroje financování projektu jsou zpravidla nižší než externí zdroje, 
představují menší část finančních zdrojů projektu. Jedná se o tzv. samofinancování 
projektu. Skládá se především z odpisů, nerozděleného zisku a dlouhodobých 
finančních rezerv. Do projektu, respektive do projektové společnosti založené pro daný 
projekt, přináší developer. Jsou ovšem nutnými zdroji. Banky, které do projektu 
zpravidla vkládají důležitý příjem cizích zdrojů v podobě úvěrů, určité procentní 
zastoupení interními zdroji vyžadují. 
Odpisy jako interní zdroj. Dlouhodobý majetek hmotný či nehmotný je ve firmě 
využíván po dobu několika let, nemůže tedy být zahrnut do nákladů najednou, ale 
postupně v jednotlivých letech po dobu životnosti daného majetku. Tento stupeň 
fyzického a morálního opotřebení dlouhodobého majetku peněžně vyjadřují odpisy.  
Odpisy lze definovat jako část ceny dlouhodobého hmotného a nehmotného 
majetku, která se v jeho životnosti postupně a systematicky zahrnuje do provozních 
nákladů firmy, vynaložených za určité období. Odpisy můžeme přibližně vyjádřit 





















že současně klesá tržní cena majetku. Ta se může vyvíjet nezávisle na zůstatkové ceně. 
Odpisy také jako nepeněžní náklad nejsou výdajem, ale naopak součástí celkových 
brutto příjmů podniku. Z finančního pohledu představují součást interně generovaných 
finančních zdrojů firmy. [4] 
Odpisy jsou významnou a specifickou součástí interních zdrojů firmy. Jsou 
poměrně stabilním zdrojem financování. Mají velký vliv na finanční hospodaření 
podniku. Odepisování dlouhodobého majetku totiž značně ovlivňuje základ pro výpočet 
daně ze zisku. V České republice existují: 
 Účetní odpisy. 
 Daňové odpisy. 
Účetní odpisy si stanovuje firma sama pro potřeby co nejreálnějšího vyjádření 
nákladů na základě svého odpisového plánu, který si musí sestavit. Při stanovování 
odpisů je ovšem firma omezena právními předpisy. V České republice jsou účetní 
odpisy upraveny v zákoně č. 563/1991 Sb., o účetnictví. 
Daňové odpisy se stanovují pro účely daně z příjmu. Slouží primárně k vyjádření 
nákladů a ovlivňují vykazovaný hospodářský výsledek. Jsou nákladem uznatelným pro 
potřeby daně z příjmu, tvoří daňový štít. Daňové odpisy jsou upraveny v zákoně 
č.586/1992 Sb., o daních z příjmu ve znění pozdějších předpisů. 
U daňových odpisů je i stanovena době odepisování a to podle odpisových 
skupin. V ČR zákon uvádí celkem šest odpisových skupin s dobou odepisování 
od 3 do 50 let.  
 28 
 







zemědělské stroje, kancelářské stroje, počítače 
3 roky 
2 
osobní a nákladní automobily, motocykly, většina pracovních 
strojů, některá letadla 5 let 
3 
ocelové konstrukce, lodě, lokomotivy a některý kolejový vozový 
park 
10 let 
4 věže, stožáry, komíny, některé budovy ze dřeva a plastů 20 let 
5 dálnice, silnice, nádrže, byty a nebytové prostory, budovy 30 let 
6 
budovy hotelů, obchodních domů, muzea, knihovny, školy, 
budovy administrativní 
50 let 
Hmotný majetek začleněný do odpisových skupin lze odepisovat lineárně 
(rovnoměrně) nebo degresivně (zrychleně). Jakmile si firma zvolí pro jednotlivý 
dlouhodobý majetek metodu odepisování, nesmí jí během celé doby měnit. Ocenění 
dlouhodobého majetku se může použít pořizovací cena, reprodukční pořizovací cena, 
vlastní náklady, reálná hodnota. V praxi se nejčastěji používá ocenění prostřednictvím 
pořizovací ceny.   
Nerozdělený zisk je dalším významným interním zdrojem financování projektů. 
Nerozdělený zisk lze obecně charakterizovat jako tu část zisku z běžného roku po 
zdanění, která nebyla použita na výplatu dividend, tantiém nebo na tvorbu fondů. 
Výhodou financování projektů nerozděleným ziskem je možnost krýt projekty s vyšším 
stupněm rizika, na které by se těžko sháněly externí zdroje. Také se nezvyšuje počet 
věřitelů a jejich kontrolní úloha. Nevýhodou ovšem je, že zde nepůsobí daňový štít, 
jedná se tedy o zdroj poměrně dražší. Nerozdělený zisk může být také relativně málo 
stabilní zdroj financování. 
Dlouhodobé finanční rezervy představují část zisku, kterou si firma uschovává 
jako ochranu proti všemožným rizikům, anebo na krytí určitých výdajů. Tvorba 
dlouhodobých finančních rezerv je typická převážně pro akciové společnosti. 
5.3.2 Externí zdroje 
Externí zdroje financování zastupují, co se do objemu týče zpravidla větší část 
finančních zdrojů a také do rozmanitosti jsou mnohem různorodější než zdroje interní. 
Jejich pestrost souvisí s rozvojem a inovacemi na finančních trzích. Tato kapitola bude 
věnována bankovním úvěrům tvořícím zpravidla velkou část externích zdrojů 
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financování, věřitelům poskytujících úvěr na projekt, financováním projektu formou 
záloh od finálních investorů.  
Banky a jejich úvěry střednědobého charakteru (1 až 5 let), popřípadě 
dlouhodobého charakteru (5 let a více), mají nejvýznamnější podíl na zdrojích 
financování projektů. Banky jsou významným činitelem financování projektu a 
spolupracují s projektovou společností. Bankovní úvěry mohou podniky získat od bank 
nejčastěji ve formě termínované půjčky. 
Termínované půjčky, jako zdroj financovaní investičních projektů, lze stručně 
vyjádřit následujícími znaky. Doprovází jí postupné umořování během doby její 
splatnosti. Umořovací plán se zpravidla zakládá na čtvrtletních, pololetních či dokonce 
ročních splátkách úvěru a úroku. Převažuje pevná úroková sazba. Úroková sazba 
termínovaných půjček je závislá na mnoha činitelích, zejména na všeobecné úrovni 
úroků, na velikosti půjčky, stupni zadluženosti podniku a lhůtě splatnosti. Podílová 
zastoupení termínované půjčky na projektu. Banky obvykle neposkytují úvěr na daný 
projekt v plné výši. Zpravidla poskytují jen určitý podíl na plánované výdaje a vyžadují 
účast projektové společnosti ve formě interních zdrojů, aby snížily své riziko. Kvůli 
případnému vyššímu stupni rizikovosti se banky chrání záručními podmínkami a 
ochrannými ujednáními. Ty mají za cíl zajistit záruky a splacení termínovaných půjček.  
Věřitelé jsou jednotlivé instituce či osoby (nejedná se tedy jen o banky), které 
vkládají do projektové společnosti finanční prostředky v podobě úvěru. Pro získání 
důvěry developer zpravidla prokáže věřiteli určité zkušenosti z předchozí developerské 
činnosti. Dále developer oznámí věřiteli žádost o financování projektu z jeho strany 
(částku, druh úvěru, dobu čerpání, splácení apod.). 
Věřitelé, kteří poskytují úvěry na projekt, mají jen omezené možnosti postihovat 
sponzory projektu v případě neúspěchu nebo nemají žádné. V prvním případě se jedná o 
projektové financování s částečným regresem, v druhém případě o projektové 
financování bez regresu, přičemž druhý případ se vyskytuje v praxi jen výjimečně. 
V prvním případě, tedy projektovém financování s částečným regresem, umožňuje 
věřitelům jistý postih při neplnění určitých závazků. Jde především o kompletační 
záruku, kdy se při nedodržení lhůt platí penále. [4]  
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Financování výstavby formou záloh od finálních investorů lze řešit podle 
stanoveného platebního kalendáře (harmonogramu). Celková cena stavby nebo části 
stavby, je rozdělena do splátek k příslušným etapám výstavby. Finální investor tak má 
možnost zkontrolovat průběh a kvalitu stavby v jednotlivých etapách výstavby. Výše 
jednotlivých splátek je dána smlouvou o dílo. Financování stavby je velice náročné, 
proto zpravidla krom úspor a příjmů existují i jiné zdroje financování. 
Nejvyužívanějšími zdroji jsou stavební spoření, úvěry či hypotéky. 
Možný příklad nastavení platebního kalendáře developerem pro zákazníky je 
zobrazen v následující tabulce (viz tab. 5.3). 
Tabulka 5.3 – Příklad platebního kalendáře [zdroj: [14], zpracování: vlastní] 
Charakter 
platby 
Výše splátky Termín splátky 
1. záloha kupní 
ceny  
50.000,- Kč 
hotově, ke dni uzavření rezervační dohody, příp. 
bezhotovostním převodem do 5-ti pracovních dnů 
ode dne uzavření rezervační dohody 
(rezervační 
záloha) 





do 14-ti kalendářních dnů ode dne uzavření 
smlouvy o uzavření budoucí smlouvy kupní 
3. záloha kupní 
ceny 
35% z kupní 
ceny 
do 14-ti kalendářních dnů ode dne dokončení 
hrubé stavby a střešní konstrukce 
4. záloha kupní 
ceny 
25% z kupní 
ceny 
do 14-ti kalendářních dnů ode dne dokončení 
hrubých vnitřních instalací předmětného bytu 
Doplatek kupní 
ceny 
10% z kupní 
ceny 




5.4 Finanční plán plateb 
 
Obrázek 5.3 - Toky hotovosti projektu [zdroj, zpracování:[2]] 
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5.4.1 Finanční plánování 
Finanční plánování projektu se zabývá řízením peněžních toků. Předmětem 
je získání a zajištění všech peněžních zdrojů potřebných na pokrytí výrobních nákladů. 
Ke krytí plánovaných nákladů se optimalizuje průběh alokace a poměr vlastních a cizích 
zdrojů. K minimalizaci finančních nákladů, špatně zvolený, sestavený plán může vést 
k navýšení nákladů vlivem finančních rizik (úroková, kurzová) a tím snížení zisku. To 
by mohlo ovlivnit i schopnost podniku dostát svým finančním závazkům vůči 
zaměstnancům, dodavatelům apod. [12] 
Finanční plán se sestavuje v souladu časového plánu podle plánovaného průběhu 
nákladů a ujednání o čerpání finančních zdrojů. Základem plánování je sestavení 
splátkového kalendáře, který podrobně stanoví sled a postup plateb. Jeho koordinace je 
sjednána s investorem i s jednotlivými subdodavateli. Splátkový kalendář vychází ze 
způsobu financování SZ a schváleného harmonogramu stavby a definovaných milníků. 
Mohou být stanoveny termíny nejdříve a nejpozději přípustné.[12]  
5.4.2 Výstupy plánování zdrojů 
Výstupy plánování zdrojů bývají jednak v tabulkové podobě, jako číselná 
sumarizace zdrojů nebo v grafické podobě, jako histogramy či součtové S – diagramy. 
Plán čerpání zdrojů dostane uživatel jako dva histogramy nebo dvě S – křivky, kde jsou 
meze tvořeny z termínů nejdříve možných a z termínů nejpozději přípustných. Při 
sledování skutečnosti se přidává třetí křivka, která by se v ideálním případě měla 
pohybovat mezi nimi.[6] 
Histogramy neboli sloupcové grafy potřeby zdrojů znázorňují množství 
potřebných zdrojů pro provedení dané části projektu. Pro každý diagram se dělá 
kumulace zdrojů podle stejných veličin a v jednotlivých fázích projektu.[6] 
Součtové S – diagramy znázorňují kumulativní nároky na zdroje v průběhu 
projektu, které znázorňuje S – křivka. S – křivky ukazují kumulovaný růst zdrojů 




6 PŘÍPADOVÁ STUDIE  
Případová studie bude zaměřena na plánování projektu stavby řadových rodinných 
domů z pohledu developerské společnosti, která zde vystupuje pouze v roli investora a 
dodavatele projektové dokumentace. Realizace samotné výstavby je už řešena 
dodavatelsky.    
6.1 Charakteristika společnosti 
Developerskou společností zajišťující projekt výstavby Řadové rodinné domy 
Sýrovice, je firma ITP Invest Group s.r.o.   
Obchodní firma:   ITP Invest Group s.r.o. 
Sídlo:     Sochorova 3221/1, Žabovřesky, 616 00 Brno 
Identifikační číslo:   293 02 765 
Právní forma:    Společnost s ručením omezeným 
Předmět podnikání: provádění staveb, jejích změn a odstraňování, 
projektová činnost ve výstavbě 
 výroba, obchod a služby neuvedené v přílohách 
1 až 3 živnostenského zákona 
Zdrojem informací je výpis dat Obchodního rejstříku. Informace uvedené výše jsou 
dostupné on-line. [13]     
Investiční společnost ITP Invest Group s.r.o. vstoupila na český stavební trh 
v prosinci roku 2011 a působí na něm dodnes. Během své existence zajišťovala z 
pohledu developera mnoho staveb v oboru pozemní stavby a dopravní stavby. 
Z pozemních staveb se zaměřuje převážně na rodinné a bytové domy.  
Společnost ITP Invest Group s.r.o. zahájila práce na projektu řadové Rodinné 
domy Syrovice na jaře roku 2015. Proces přípravy trval až do podzimu téhož roku, poté 
investiční společnost ITP Invest Group s.r.o. předala projekt s veškerou potřebnou 
dokumentací subdodavateli stavby, stavební firmě PRESTAV spol. s r.o., která začala 




Obrázek 6.1 - Organigram účastníků projektu [zdroj, zpracování: vlastní] 
6.2 Charakteristika projektu 
Developerský projekt je veden pod názvem ŘADOVÉ RODINNÉ DOMY – 
NOVOSTAVBA. Jedná se tedy o novostavbu šesti řadových rodinných domů 
situovaných v Obci Syrovice. Jednotlivé rodinné domy obsahují jednu bytovou 
jednotku. Základní varianta 5 + kk o užitné podlahové ploše 117,50 m2 nebo 
4 + kk s garáží o užitné podlahové ploše 125,25 m2. Před každým rodinným domem je 
nájezd ze zámkové dlažby s možným stáním pro jedno, až dvě auta. Za domem se pak 
nachází oplocená venkovní zahrada s terasou. Na obrázku níže je zobrazena vizualizace 
projektu, kde na pravé straně jsou vidět dva rodinné domy s garáží (4 + kk) a na levé 
straně čtyři domy bez garáže, tedy s variantou s pokojem v přízemí (viz obr. 7.2).  
Developer
ITP Invest Group s.r.o. 
Zhotovitel















Obrázek 6.2 - Vizualizace objektu [zdroj, zpracování: ITP Invest Group s.r.o.] 
Developerský projekt ŘADOVÉ RODINNÉ DOMY – NOVOSTAVBA byl 
zahájen, se záměrem vybudovat lukrativní a moderní rodinné domy pro mladou 
začínající rodinu a vyhovět tak vysoké poptávce po rodinných domech se zahradou a 
vlastním stáním pro osobní automobil, za přiměřenou cenu na realitním trhu v okolí 
Brna. 
Cílem developerského projektu bylo vyhovět potřebám mladé čtyřčlenné rodině. 
Tedy poskytnout levnější bydlení v klidné a bezpečné lokalitě, se soukromím, ale 
zároveň rychlým přístupem do města Brna. Projekt je tedy převážně vhodný pro lidi 
pracující v průmyslové části Brno-jih, od které jsou vzdáleni cca 10 minut osobním 
automobilem. 
6.2.1 Charakteristika lokality 
Obec Syrovice se nachází zhruba 17 km jihozápadně od Brna, v rovinatém kraji 
zemědělské a vinařské oblasti. S rozlohou do 10 km2 leží v okresu Brno-venkov. 
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6.2.2 Charakteristika stavebního pozemku  
Pozemek, na kterém je navržena stavba, je situován v zastavěné části obce 
Syrovice, v okresu Brno-venkov. Řízení o umístění a povolení stavby vede stavební 
úřad ve městě Rajhrad.  
Pozemek v lokalitě „Brněnská“ je developersky připravená pro zástavbu 
rodinnými domy. Jedná se o parcely číslo 226/1, 226/61, 226/62, 226/63, 226/64, 
226/65, 226/66. Stavební záměr je v souladu s územním plánem obce. Pozemek je 
svažitý s přístupem a připojením dopravní a technické infrastruktury ze severní strany, 
z místní účelové komunikace. Objekt se nenachází v území památkové rezervace ani 
nespadá pod památkovou péči.[17] 
6.2.3 Charakteristika občanské vybavenosti 
V současnosti jsou v obci Syrovice tři obchody se smíšeným zbožím a s běžným 
sortimentem. Možnost vzdělání je v obci poskytováno jak mateřskou, tak i základní 
školou 1–5 ročníku. Zdravotní péči poskytuje občanům obvodní lékaři zdravotního 
střediska v Rajhradě, vzdáleného tři km od obce. V obci se nachází i pošta. Občané 
Syrovic dojíždí za zaměstnáním a do škol vyššího stupně převážně do Brna. 
6.2.4 Charakteristika dopravní dostupnosti 
Rodinné domy se nachází v příjemné a klidné části Syrovic v lokalitě 
„Brněnská“, poblíž vjezdu do Syrovic od Rajhradu. Město Rajhrad leží zhruba tři 
kilometry od obce Syrovice ve směru na Brno, od kterého je vzdáleno 17 kilometrů. Do 
okolí lze cestovat osobním automobilem, ale i veřejnou hromadnou dopravou. Z obce 
jsou zajištěna autobusová spojení do Brna, Modřic, Ivančic, Židlochovic. Délka trvání 
cesty do Brna se odvíjí od zvoleného dopravního prostředku: 
 Veřejná hromadná doprava směr Brno  cca 31 min.  
 Osobním automobilem směr Brno    cca 10 min. 
Nejbližší autobusová zastávka je od rodinných domků vzdálena zhruba 5 minut 
chůzí. Tato autobusová zastávka, jak už bylo zmíněno výše, spojuje obec Syrovice 
s okolními městy a obcemi, jako je Brno, Rajhrad, Holasice, Popovice atd.  
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6.2.5 Architektonické řešení stavby 
Architektura lokality je postavena na zástavbě samostatně stojících rodinných 
domů a řadových rodinných domů. Řadová zástavba je umístěna v horní (jižní) části 
pozemku s orientací obytných místností k jihu do soukromí zahrady, kde je se zahradou 
plynule propojena atriem, které umožňuje posezení v okrasné zeleni.  
Rodinné domy jsou navrženy jako nepodsklepené, jednopodlažní objekty s 
podkrovím a sedlovou střechou s vikýři. Hřebeny střech jsou ve směru rovnoběžném 
s ulicí. Z toho vyplívá orientace vikýřů, které směřují jak na jih s výhledem do zahrady, 
tak na sever s výhledem do ulice (viz obr. 7.3 a obr 7.4). 
 
Obrázek 6.3 - Vizualizace objektu, pohled ze zahrady [zdroj, zpracování: ITP 




Obrázek 6.4 - Vizualizace objektu, pohled z ulice [zdroj, zpracování: ITP Invest 
Group s.r.o.] 
6.2.6 Stavebně technické řešení 
Celá lokalita je kompletně napojena inženýrskými objekty s odbočkami 
připravenými na hranicích pozemků. Stoky splaškové kanalizace jsou svedeny do 
páteřního rozvodu obce Syrovice, odkud jsou následně vedeny do čistírny odpadních 
vod, o kterou se stará Šatavsko, svazek obcí. Likvidace dešťových vod ze střechy 
rodinného domu a zastavené plochy je zajištěna do retenčních nádrží, zabudovaných na 
vlastním pozemku. Zásobování pitnou vodou je zajištěno z hlubinných vrtů a rozvedeno 
do vodovodu, který zajišťuje pitnou vodu pro celou lokalitu. Zásobování elektrickou 
energií je zajištěno vybudováním nové trafostanice pro celou lokalitu, jelikož už byla 
v obci nedostačující. Zároveň se bude měnit vysoké napětí za nízké. Přípojky elektro 
pro jednotlivé domy budou ukončeny v plastových kioscích v oplocení. Plynovodní 
rozvod je rovněž připraven pro každý dům odbočkou ukončenou na hranici pozemku, 
v plastové skříni s plynoměrem.   
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6.2.7 Základní kapacity funkčních jednotek a účel užívání 
Rodinné domy jsou navrženy podle požadavků developera pro čtyřčlennou 
rodinu. Domy byly poskytovány v základní verzi 5 + kk s pracovním pokojem v 1.NP. 
Pokud zákazník projevil dostatečně brzo zájem o koupi rodinného domu, byla mu po 
dohodě ještě dána možnost 4 + kk s garáží, tedy umístit místo pracovního pokoje garáž.  
Tabulka 6.1 - Navrhované kapacity jednotky 5 + kk [zdroj: [17], zpracování: vlastní] 
SO 01 - RODINNÝ DŮM řadový 5 + kk Výměra 
Měrné 
jednotky 
zastavěná plocha 75,00(77,00) m2 
obestavěný prostor 520,00 m3 
1. NP 62,00 m2 
2. NP 55,50 m2 
Celková užitná podlahová plocha 117,50 m2 
 
Tabulka 6.2 - Navrhované kapacity jednotky 4 + kk s garáží [zdroj: [17], 
zpracování: vlastní] 





zastavěná plocha 75,00(77,00) m2 
obestavěný prostor 520,00 m3 
1. NP 62,50 m2 
2. NP 62,75 m2 





6.2.8 Celkové dispoziční řešení 
Řadové rodinné domy byly konečným uživatelům poskytovány ve dvou 
možných variantách. Základní varianta 5 + kk s pracovním pokojem v 1. NP bez garáže 
byla využita u čtyř rodinných domů. Parkování v této variantě bylo řešeno dvěma 
parkovacími místy před domem směrem k ulici, kde mohou majitelé parkovat svá 
osobní vozidla.  









1.1 VSTUP+ŠATNA 4,50 m2 
1.2 POKOJ 12,00 m2 
1.3 WC+PRAČKA 2,50 m2 
1.4 OBYTNÁ KUCHYNĚ 39,50 m2 
1.5 KOMORA 3,50 m2 
UŽITNÁ PLOCHA 1. NP 62,00 m2 
2. NP 
2.1 CHODBA 2,25 m2 
2.2 KOUPELNA, WC 7,50 m2 
2.3 ŠATNA 7,00 m2 
2.4 LOŽNICE 11,75 m2 
2.5 POKOJ 15,00 m2 
2.6 POKOJ 12,00 m2 
UŽITNÁ PLOCHA 2. NP 55,50 m2 
UŽITNÁ PLOCHA RD 117,50 m2 
ZASTAVĚNÁ PLOCHA RD 75,00 m2 





Obrázek 6.5 - Studie 1.NP, varianta bez garáže [zdroj:[17], zpracování: vlastní] 
 
Obrázek 6.6 - Studie 2. NP, varianta bez garáže[zdroj:[17], zpracování: vlastní] 
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Varianta s garáží v 1. NP byla navržena pro uživatele, kterým by parkovací 
místa před rodinným domem nevyhovovala a nedostačovala. Touto variantou se 
vyřešilo nenásilné navýšení parkovacích míst pro osobní automobily majitelů domu a 
vytvořil se prostor pro menší dílnu. Tato možnost byla využita ve dvou rodinných 
domech.  









1.1 VSTUP+ŠATNA 4,50 m2 
1.2 GARÁŽ 17,25 m2 
1.3 WC+PRAČKA, KOTEL 2,50 m2 
1.4 OBYTNÁ KUCHYNĚ 35,75 m2 
1.5 SCHODIŠTĚ 2,50 m2 
UŽITNÁ PLOCHA 1. NP 62,50 m2 
2. NP 
2.1 CHODBA, SCHODY 7,25 m2 
2.2 KOUPELNA, WC 7,50 m2 
2.3 ŠATNA 7,00 m2 
2.4 LOŽNICE 14,00 m2 
2.5 POKOJ 15,00 m2 
2.6 POKOJ 12,00 m2 
UŽITNÁ PLOCHA 2. NP 62,75 m2 
UŽITNÁ PLOCHA RD 125,25 m2 
ZASTAVĚNÁ PLOCHA RD 75,00 m2 





Obrázek 6.7 - Studie 1.NP, varianta s garáží [zdroj:[17], zpracování: vlastní] 
 
Obrázek 6.8 - Studie 2.NP, varianta s garáží [zdroj:[17], zpracování: vlastní] 
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6.3 Stanovení tržní ceny  
Se stanovením tržní ceny novostavby pomáhala developerovi realitní společnost 
Nejlepší bydlení realitní společnost s.r.o., která je i partnerem projektu výstavby. Cena 
byla stanovena porovnávací metodou a to tak, že proběhlo porovnání s realizovanými 
prodeji obdobných nemovitostí v obci Syrovice a okolí, v okruhu deseti kilometrů. Při 
výběru nemovitosti k porovnání se přihlíželo k několika faktorům. Kladl se důraz na 
stáří, typ, zastavěnou plochu, rozlohu pozemku atd. Vyhledávaly se tedy novostavby 
řadových patrových rodinných domů, o užitné ploše 110 až 135 m2, stojící na pozemku 
o rozloze zhruba od 200 do 310 m2.  
V projektu je navrženo celkem šest řadových rodinných domů, přičemž oba dva 
krajní řadové domy stojí na pozemku větším (301 m2), než zbývající čtyři domy 
prostřední (245 m2). Bude se tedy počítat s dvěma cenami. Zároveň mají některé domy 
v přízemí pokoj a další místo pokoje garáž. To ovšem vyžadovalo minimální úpravy a 
výslednou cenu to proto neovlivnilo. Cena (s DPH) rodinných domů stanovená 
developerem po porovnání je následující: 
 plocha 117,5 m2, pozemek 301 m2 (krajní)    3 724 000 Kč1 
 plocha 117,5 m2, pozemek 245 m2 (vnitřní)   3 498 000 Kč 
Pro přímé porovnání uvádím tabulku cen okolních domů nabízených na 
realitním trhu:  






CENA S DPH2 
Novostavba řadového RD 4 + kk, 
Syrovice 130 m2 244 m2 3 590 000 Kč 
Novostavba řadového RD 4 + kk, 
Syrovice 130 m2 297 m2 3 890 000 Kč 
Novostavba řadového RD 4 + kk, 
Rajhrad 114 m2 253 m2 4 137 400 Kč 
Novostavba řadového RD 4 + kk, 
Rajhrad 115 m2 237 m2 4 137 400 Kč 
Novostavba řadového RD 4 + kk, 
Holasice 131 m2 238 m2 3 900 000 Kč 
                                                 
1 Jedná se o cenu bez provize realitní kanceláři. 




6.4 Stanovení nákladové ceny pomocí rozpočtu 
Celková nákladová cena stavby byla stanovena ze základních rozpočtových 
nákladů (ZRN) a vedlejších rozpočtových nákladů (VRN). Základní rozpočtové náklady 
jsou obsaženy v položkovém rozpočtu stavby, který byl vytvořen zhotovitelem stavby, 
stavební firmou PRESTAV spol. s r.o. Ta na základě projektové dokumentace dodané 
developerem ITP Invest Group s.r.o. sestavila položkový rozpočet vytvořený ve 
výpočetním programu firmy RTS. Celkové základní rozpočtové náklady byly stanoveny 
dle rozpočtu v základu daně na 2 333 650,93 Kč. Včetně snížené ceny DPH (15%) se 
částka pohybuje ve výši 2 683 699,00 Kč. Pro firmu ITP se jedná o nákladovou cenu 
výstavby. 
Tabulka 6.6 - Položkový rozpočet stavby [zdroj:[18], zpracování: vlastní] 
Položkový rozpočet stavby 
Stavba:   ŘADOVÝ RD SYROVICE - KRAJNÍ PRAVÝ 
Objekt: 1 ŘADOVÝ RD SYROVICE - KRAJNÍ PRAVÝ 
Rozpočet: 1 ŘADOVÝ RD SYROVICE - KRAJNÍ PRAVÝ - BĚŽNÝ STANDART 
Rozpis ceny Celkem 
HSV 1 307 276,37   
PSV 731 279,15 
MON 295 095,41 
Vedlejší náklady 0 
Ostatní náklady 0 
Celkem 2 333 650,93 
Rekapitulace daní 
Základ pro sníženou DPH 15 % 2 333 650,93 CZK 
Snížená DPH  15 % 350 048,00 CZK 
Základ pro základní DPH 21 % 0 CZK 
Základní DPH  21 % 0 CZK 
Zaokrouhlení 0,07 CZK 
Cena celkem bez DPH 2 333 650,93 CZK 




A jednotlivé peněžní částky stavebních dílů je možné zobrazit v následující 
tabulce 7.7 – Rekapitulace dílů. 
Tabulka 6.7 - Rekapitulace dílů [zdroj, zpracování: [18]] 
ČÍSLO NÁZEV CELKEM 
1 Zemní práce 65 642,15 Kč 
2 Základy a zvláštní zakládání 281 566,90 Kč 
3 Svislé a kompletní konstrukce 399 482,01 Kč 
4 Vodorovné konstrukce 18 567,35 Kč 
42 Vodorovné nosné konstrukce 135 164,86 Kč 
43 Schodiště 49 930,65 Kč 
61 Úpravy povrchů vnitřní 133 251,36 Kč 
62 Úpravy povrchů vnější 57 245,73 Kč 
63 Podlahy a podlahové konstrukce 29 295,00 Kč 
93 Dokončovací práce inženýrských staveb 7 028,54 Kč 
94 Lešení a stavební výtahy 39 216,60 Kč 
95 Dokončovací konstrukce na pozem. stav. 8 894,75 Kč 
99 Staveništní přesun hmot 81 990,47 Kč 
711 Izolace proti vodě 47 768,83 Kč 
713 Izolace tepelné 96 599,70 Kč 
762 Konstrukce tesařské 86 648,80 Kč 
764 Konstrukce klempířské 30 606,35 Kč 
765 Krytiny tvrdé 106 813,26 Kč 
766 Konstrukce truhlářské 233 765,92 Kč 
771 Podlahy z dlaždic a obklady 15 429,96 Kč 
775 Podlahy vlysové a parketové 54 028,50 Kč 
781 Obklady keramické 32 863,20 Kč 
784 Malby 26 754,63 Kč 
M-SPD Samostatné části PD 295 095,41 Kč 




Vedlejší rozpočtové náklady v tomto případě představovaly především náklady 
spojené s pozemkem, projektové práce, technický dozor developera, sestavení rozpočtu, 
příprava staveniště atd. U vnitřních pozemků o rozloze 244 m2 představovaly vedlejší 
rozpočtové náklady 557 600 Kč. U dvou krajních pozemků o rozloze 301 m2 tvořily 
vedlejší náklady 694 400 Kč. 
Celková nákladová cena stavby po součtu základních rozpočtových nákladů a 
vedlejších rozpočtových nákladů činí pro vnitřní pozemky o rozloze 244 m2 
3 241 299 Kč s DPH a pro krajní pozemky 3 378 099 Kč s DPH. 
6.5 Časový harmonogram stavby 
Pro sestavení finančního plánu projektu je potřeba zpracovat organizační časový 
postup výstavby. Pro zobrazení časového postupu výstavby (harmonogramu) a průběhu 
vynaložených nákladů v čase byl zvolen Ganttův diagram. Ten byl sestaven v softwaru 
MS project 2013 na základě konzultace s představitelem firmy ITP Invest Group s.r.o. a 
jejich odhadů dokončení stavby na základě zkušeností. Jelikož se z pohledu firmy jedná 
o malý projekt, nebyl na tuto výstavbu sestaven časový harmonogram výstavby. Proto 
bylo nutné jej sestavit. Pro vytvoření finančního plánu projektu byly sestaveny dva 
harmonogramy výstavby. První pro jeden z řadových rodinných domů, samostatně 
přiloženém v příloze č. 1 a zobrazeném na výstřižku níže (viz obr. 7.9). 
 




 Následně byl vytvořen harmonogram pro celou řadovou výstavbu, který vychází 
z prvního harmonogramu pro jeden rodinný dům. Výstavba řadových domů nebude 
probíhat po stavebních dílech jednotlivých domů, ale spíše paralelně na jednotlivých 
domech. Tím se významně zkrátí výstavba hlavně v období technologických přestávek 
u mokrých procesů výstavby (např. při tuhnutí betonu vybetonovaných základů se 
nemusí čekat, ale může se pokračovat s výstavbou základů dalších řadových domů 
(viz. příloha č. 2 a obr. 7.10). V harmonogramu je zohledněno využití těchto možností a 
upravena délka jednotlivých procesů. V délce procesů je také zohledněno, že na stavbě 
bude pracovat více pracovních čet. Dále bylo zohledněno i roční období, a proto jsou 
veškeré mokré procesy výstavby hrubé stavby, které by mohl poškodit mráz, dokončeny 
do ledna a hrubá stavba do února, což by vzhledem k mírným zimám v Brně neměl být 
větší problém. 
 Do harmonogramu jsou zaneseny náklady z rozpočtu (náklady ZRN) na všech 
šest řadových rodinných domů a následně vedlejší rozpočtové náklady (VRN). Pomocí 
Ganttova diagramu pak byla zjištěna jednotlivá data vystavení faktur za jednotlivé 
konstrukce a práce. 
 





6.6 Finanční plán stavby 
6.6.1 Finanční plán nákladů stavby  
Na základě časového harmonogramu výstavby byla zjištěna přibližná délka, data 
zahájení a data ukončení jednotlivých konstrukcí a prací na stavbě. Z nich vyplývající 
náklady, které byly vyfakturovány k datu ukončení dané konstrukce, práce. Vše je 
přehledně zobrazeno v následující tabulce (viz tab. 7.8). 











Nákup pozemkua přípravné práce do 31.8.2015 3 209 200,00 Kč 3 209 200,00 Kč
Fáze realizace
Zemní práce 16.9.2015 393 852,90 Kč 354 467,61 Kč 3 563 667,61 Kč
Základy a zvláštní zakládání 19.10.2015 1 689 401,40 Kč 1 520 461,26 Kč 5 084 128,87 Kč
Dokončovací práce inženýrských staveb 21.10.2015 42 171,24 Kč 37 954,12 Kč 5 122 082,99 Kč
Izolace proti vodě 21.10.2015 286 612,98 Kč 257 951,68 Kč 5 380 034,67 Kč
Svislé a kompletní konstrukce 1. NP 25.11.2015 742 932,60 Kč 668 639,34 Kč 6 048 674,01 Kč
Vodorovné konstrukce - věnec 6.12.2015 111 404,10 Kč 100 263,69 Kč 6 148 937,70 Kč
Vodorovné nosné konstrukce 14.12.2015 810 989,16 Kč 729 890,24 Kč 6 878 827,94 Kč
Schodiště 20.12.2015 299 583,90 Kč 269 625,51 Kč 7 148 453,45 Kč
Svislé a kompletní konstrukce 2. NP 30.12.2015 742 932,60 Kč 668 639,34 Kč 7 817 092,79 Kč
Lešení a stavební výtahy_stavení 1.1.2016 117 649,80 Kč 105 884,82 Kč 7 922 977,61 Kč
Konstrukce tesařské 16.1.2016 519 892,80 Kč 467 903,52 Kč 8 390 881,13 Kč
Konstrukce klempířské 20.1.2016 183 638,10 Kč 165 274,29 Kč 8 556 155,42 Kč
Krytiny tvrdé 23.1.2016 640 879,56 Kč 576 791,60 Kč 9 132 947,03 Kč
Konstrukce truhlářské_okna 26.1.2016 894 095,52 Kč 804 685,97 Kč 9 937 632,99 Kč
Svislé a kompletní konstrukce příčky 16.2.2016 273 487,02 Kč 246 138,32 Kč 10 183 771,31 Kč
SPD_ÚT_hrubé rozvody 18.2.2016 356 913,84 Kč 321 222,46 Kč 10 504 993,77 Kč
SPD_ELI_hrubé rozvody 20.2.2016 230 944,26 Kč 207 849,83 Kč 10 712 843,60 Kč
SPD_ZTI_hrubé rozvody 21.2.2016 297 428,22 Kč 267 685,40 Kč 10 980 529,00 Kč
Upravy povrchů vnitřní 12.4.2016 799 508,16 Kč 719 557,34 Kč 11 700 086,34 Kč
Izolace tepelné 15.4.2016 459 598,20 Kč 413 638,38 Kč 12 113 724,72 Kč
Samostatné části PD_ZTI_komletace 23.4.2016 297 428,22 Kč 267 685,40 Kč 12 381 410,12 Kč
Úpravy povrchů vnější 30.4.2016 343 474,38 Kč 309 126,94 Kč 12 690 537,06 Kč
Lešení a stavební výtahy_sklízení 2.5.2016 117 649,80 Kč 105 884,82 Kč 12 796 421,88 Kč
Samostatné části PD_ÚT_montáž 24.5.2016 356 913,84 Kč 321 222,46 Kč 13 117 644,34 Kč
Samostatné části PD_ELI_komletace 25.5.2016 230 944,26 Kč 207 849,83 Kč 13 325 494,17 Kč
Podlahy a podlahové konstrukce 31.5.2016 175 770,00 Kč 158 193,00 Kč 13 483 687,17 Kč
Izolace tepelné_podlahy 2.6.2016 120 000,00 Kč 108 000,00 Kč 13 591 687,17 Kč
Podlahy z dlaždic a obklady 7.6.2016 92 579,76 Kč 83 321,78 Kč 13 675 008,96 Kč
Podlahy vlysové a parketové 7.6.2016 324 171,00 Kč 291 753,90 Kč 13 966 762,86 Kč
Sádrokartonové konstrukce 12.6.2016 637 539,84 Kč 573 785,86 Kč 14 540 548,71 Kč
Obklady keramické 17.6.2016 197 179,20 Kč 177 461,28 Kč 14 718 009,99 Kč
Malby 21.6.2016 160 527,78 Kč 144 475,00 Kč 14 862 485,00 Kč
Konstrukce truhlářské_dveře 24.6.2016 508 500,00 Kč 457 650,00 Kč 15 320 135,00 Kč
Dokončovací kce na pozem.stav. 28.6.2016 53 368,50 Kč 48 031,65 Kč 15 368 166,65 Kč
Staveništní přesun hmot 28.6.2016 491 942,82 Kč 442 748,54 Kč 15 810 915,18 Kč
Vedlejší náklady (VRN 2) 28.6.2016 50 000,00 Kč 15 860 915,18 Kč
Pozastávky 1.8.2016 1 400 190,58 Kč 17 261 105,76 Kč
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Hodnoty z tabulky byly převedeny do tří grafů pro přehlednější znázornění. 
První sloupcový graf zobrazuje výši nákladů a nákladů snížených o pozastávky z fáze 
realizace výstavby (viz graf 7.1). 
 
Graf 6.1 – Jednotlivé náklady výstavby [zdroj, zpracování: vlastní] 
Následující graf znázorňuje v měsících nákladovou náročnost fáze výstavby (kde 
je uvažováno s náklady sníženými o pozastávky) a fáze přípravy (viz graf 7.2). 
 





1 000 000,00 Kč
1 250 000,00 Kč
1 500 000,00 Kč
1 750 000,00 Kč
Náklady snížené o pozastávky Náklady
0,00 Kč
500 000,00 Kč
1 000 000,00 Kč
1 500 000,00 Kč
2 000 000,00 Kč
2 500 000,00 Kč
3 000 000,00 Kč
3 500 000,00 Kč
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V třetím křivkovém grafu jsou znázorněny kumulované náklady v čase (snížené o 
pozastávky) jeho přípravné fáze, fáze realizace a z konečného vyplacení pozastávek 
v měsíci srpnu (viz graf 7.3). 
 
Graf 6.3 - Kumulované náklady projektu [zdroj, zpracování: vlastní] 
6.6.2 Finanční plán výdajů stavby  
Výdaje neboli reálné záporné peněžní toky proběhnou na základě vystavené 
fakturace jednotlivých konstrukcí a prací provedených zhotovitelem stavby. U faktur 
vydaných zhotovitelem stavby je smluvena 14denní splatnost faktury, přičemž pokud 
vyjde poslední den splatnosti faktury na víkend, čí státní svátek, bude splatnost faktury 
prodloužena do prvního následujícího pracovního dne. 
Vše je znázorněno v následující tabulce (viz tab. 7.9), v které bylo vycházeno 
z tabulky nákladů.  
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Tabulka 6.9 - Výdaje za konstrukce a práce [zdroj, zpracování: vlastní] 
 
 Z tabulky vychází dva následující grafy. V prvním je zobrazen průběh výdajů 
z fáze realizace za jednotlivé faktury v čase (viz graf 7.4), v druhém kumulované výdaje 
v jeho přípravné fázi, fázi realizace a z vyplacení pozastávek (viz graf 7.5).  
Název konstrukce, práce
 Datum splatnosti 
faktury





Nákup pozemkua přípravné práce do 31.8.2015 3 209 200,00 Kč 3 209 200,00 Kč
Fáze realizace
Zemní práce 30.9.2015, středa 354 467,61 Kč 3 563 667,61 Kč
Základy a zvláštní zakládání 2.11.2015, pondělí 1 520 461,26 Kč 5 084 128,87 Kč
Dokončovací práce inženýrských staveb 4.11.2015, středa 37 954,12 Kč 5 122 082,99 Kč
Izolace proti vodě 4.11.2015, středa 257 951,68 Kč 5 380 034,67 Kč
Svislé a kompletní konstrukce 1. NP 9.12.2015, středa 668 639,34 Kč 6 048 674,01 Kč
Vodorovné konstrukce - věnec 21.12.2015, pondělí 100 263,69 Kč 6 148 937,70 Kč
Vodorovné nosné konstrukce 28.12.2015, pondělí 729 890,24 Kč 6 878 827,94 Kč
Schodiště 4.1.2016, pondělí 269 625,51 Kč 7 148 453,45 Kč
Svislé a kompletní konstrukce 2. NP 13.1.2016, středa 668 639,34 Kč 7 817 092,79 Kč
Lešení a stavební výtahy_stavení 15.1.2016, pátek 105 884,82 Kč 7 922 977,61 Kč
Konstrukce tesařské 1.2.2016, pondělí 467 903,52 Kč 8 390 881,13 Kč
Konstrukce klempířské 3.2.2016, středa 165 274,29 Kč 8 556 155,42 Kč
Krytiny tvrdé 8.2.2016, pondělí 576 791,60 Kč 9 132 947,03 Kč
Konstrukce truhlářské_okna 9.2.2016, úterý 804 685,97 Kč 9 937 632,99 Kč
Svislé a kompletní konstrukce příčky 1.3.2016, úterý 246 138,32 Kč 10 183 771,31 Kč
Samostatné části PD_ÚT_hrubé rozvody 3.3.2016, čtvrtek 321 222,46 Kč 10 504 993,77 Kč
Samostatné části PD_ELI_hrubé rozvody 7.3.2016, pondělí 207 849,83 Kč 10 712 843,60 Kč
Samostatné části PD_ZTI_hrubé rozvody 7.3.2016, pondělí 267 685,40 Kč 10 980 529,00 Kč
Upravy povrchů vnitřní 26.4.2016, úterý 719 557,34 Kč 11 700 086,34 Kč
Izolace tepelné 29.4.2016, pátek 413 638,38 Kč 12 113 724,72 Kč
Samostatné části PD_ZTI_komletace 9.5.2016, pondělí 267 685,40 Kč 12 381 410,12 Kč
Úpravy povrchů vnější 16.5.2016, pondělí 309 126,94 Kč 12 690 537,06 Kč
Lešení a stavební výtahy_sklízení 16.5.2016, pondělí 105 884,82 Kč 12 796 421,88 Kč
Samostatné části PD_ÚT_montáž 7.6.2016, úterý 321 222,46 Kč 13 117 644,34 Kč
Samostatné části PD_ELI_komletace 8.6.2016, středa 207 849,83 Kč 13 325 494,17 Kč
Podlahy a podlahové konstrukce 14.6.2016, úterý 158 193,00 Kč 13 483 687,17 Kč
Izolace tepelné_podlahy 16.6.2016, čtvrtek 108 000,00 Kč 13 591 687,17 Kč
Podlahy z dlaždic a obklady 21.6.2016, úterý 83 321,78 Kč 13 675 008,96 Kč
Podlahy vlysové a parketové 21.6.2016, úterý 291 753,90 Kč 13 966 762,86 Kč
Sádrokartonové konstrukce 27.6.2016, pondělí 573 785,86 Kč 14 540 548,71 Kč
Obklady keramické 1.7.2016, pátek 177 461,28 Kč 14 718 009,99 Kč
Malby 5.7.2016, úterý 144 475,00 Kč 14 862 485,00 Kč
Konstrukce truhlářské_dveře 8.7.2016, pátek 457 650,00 Kč 15 320 135,00 Kč
Dokončovací kce na pozem.stav. 12.7.2016, úterý 48 031,65 Kč 15 368 166,65 Kč
Staveništní přesun hmot 12.7.2016, úterý 442 748,54 Kč 15 810 915,18 Kč
Vedlejší nákladý (VRN 2) 12.7.2016, úterý 50 000,00 Kč 15 860 915,18 Kč




Graf 6.4 - Jednotlivé výdaje výstavby [zdroj, zpracování: vlastní] 
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6.7 Platby od klientů, dohodnuté platební podmínky 
6.7.1 Finanční plán výnosů (záloh) 
Finanční plán výnosů vychází ze stanoveného platebního kalendáře, který byl 
nastaven developerem  ITP Invest Group s.r.o. pro finální investory, zákazníky. 
Celková cena řadových rodinných domů byla rozdělena do záloh, které budou 
zaplaceny finálními investory po dokončení dané etapy výstavby. Výše jednotlivých 
splátek byla uvedena ve smlouvě.  V tomto případě se jednalo o procentuální zálohy 
kupní ceny stavby. První po podepsání smlouvy, druhá po dokončení hrubé stavby, další 
po dokončení stavby a poslední po kolaudaci. V následujících dvou tabulkách je 
zobrazen přehled nastavených splátek (viz tab. 7.10, tab. 7.11).  
Tabulka 6.10 - Platební kalendář RD vnitřní [zdroj, zpracování: vlastní] 
Zálohy RD vnitřní (pozemek 245 m2) Výše zálohy v % Peněžní částka 
po uzavření smlouvy o uzavření smlouvy kupní 25% 874 500,00 Kč 
po dokončení hrubé stavby a střechy 40% 1 399 200,00 Kč 
po dokončení stavby 25% 874 500,00 Kč 
po kolaudaci stavby 10% 349 800,00 Kč 
 
Tabulka 6.11 - Platební kalendář RD krajní [zdroj, zpracování: vlastní] 
Zálohy RD krajní (pozemek 301 m2) Výše zálohy v % Peněžní částka 
po uzavření smlouvy o uzavření smlouvy kupní 25% 931 000,00 Kč 
po dokončení hrubé stavby a střechy 40% 1 489 600,00 Kč 
po dokončení stavby 25% 931 000,00 Kč 
po kolaudaci stavby 10% 372 400,00 Kč 
 
 Dále byl sestaven optimistický, realistický a pesimistický plán prodeje 
jednotlivých rodinných domů a z nich plynoucích výnosů projektu. Optimistický plán 
počítá s prodejem prvního domu hned v prvním měsíci zahájení výstavby a prodejem 
všech rodinných domů do konce měsíce února. Realistický plán pak s doprodáním 
všech rodinných domů do konce výstavby a pesimistický s prodejem posledního domu 
až po kolaudaci, jak je uvedeno v tabulkách níže. V plánu prodeje není určeno přesné 
datum uzavření smlouvy o budoucí smlouvě kupní, nýbrž datum posledního dne 
v měsíci, do kterého se předpokládá, že bude rodinný dům prodán. 
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Tabulka 6.12 - Optimistický plán výnosů [zdroj, zpracování: vlastní] 
Optimistický plán 
uzavření smlouvy k datu zálohy příjmy kumulované výnosy 
  31. srpen 2015   0,00 Kč 0,00 Kč 
RD 1 - krajní 30. září 2015 25%  931 000,00 Kč 931 000,00 Kč 
RD 2 - krajní 31. říjen 2015   931 000,00 Kč 1 862 000,00 Kč 
RD 3 - vnitřní 30. listopad 2015   874 500,00 Kč 2 736 500,00 Kč 
RD 4 - vnitřní 31. prosinec 2015   874 500,00 Kč 3 611 000,00 Kč 
RD 5 - vnitřní 31. leden 2016 40,00% 8 051 300,00 Kč 11 662 300,00 Kč 
RD 6 - vnitřní 29. únor 2016   2 273 700,00 Kč 13 936 000,00 Kč 
  31. březen 2016   0,00 Kč 13 936 000,00 Kč 
  30. duben 2016   0,00 Kč 13 936 000,00 Kč 
  31. květen 2016   0,00 Kč 13 936 000,00 Kč 
  30. červen 2016 25,00% 5 360 000,00 Kč 19 296 000,00 Kč 
  31. červenec 2016 10,00% 2 144 000,00 Kč 21 440 000,00 Kč 
  31. srpen 2016   0,00 Kč 21 440 000,00 Kč 
 
Tabulka 6.13 - Realistický plán výnosů [zdroj, zpracování: vlastní] 
Realistický plán 
uzavření smlouvy k datu zálohy příjmy 
kumulované 
výnosy 
  31. srpen 2015   0,00 Kč 0,00 Kč 
  30. září 2015   0,00 Kč 0,00 Kč 
  31. říjen 2015   0,00 Kč 0,00 Kč 
  30. listopad 2015   0,00 Kč 0,00 Kč 
  31. prosinec 2015   0,00 Kč 0,00 Kč 
RD 1 - vnitřní 31. leden 2016 25%+40% 2 273 700,00 Kč 2 273 700,00 Kč 
RD 2 - vnitřní 29. únor 2016   2 273 700,00 Kč 4 547 400,00 Kč 
RD 3 - vnitřní 31. březen 2016   2 273 700,00 Kč 6 821 100,00 Kč 
RD 4 - vnitřní 30. duben 2016   2 273 700,00 Kč 9 094 800,00 Kč 
RD 5 - krajní 31. květen 2016   2 420 600,00 Kč 11 515 400,00 Kč 
RD 6 - krajní 30. červen 2016 25,00% 7 780 600,00 Kč 19 296 000,00 Kč 
  31. červenec 2016 10,00% 2 144 000,00 Kč 21 440 000,00 Kč 




Tabulka 6.14 - Pesimistický plán výnosů [zdroj, zpracování: vlastní] 
Pesimistický plán 
uzavření smlouvy k datu zálohy příjmy kumulované výnosy 
  31. srpen 2015   0,00 Kč 0,00 Kč 
  30. září 2015   0,00 Kč 0,00 Kč 
  31. říjen 2015   0,00 Kč 0,00 Kč 
  30. listopad 2015   0,00 Kč 0,00 Kč 
  31. prosinec 2015   0,00 Kč 0,00 Kč 
  31. leden 2016 40,00% 0,00 Kč 0,00 Kč 
RD 1 - vnitřní 29. únor 2016 25%   2 273 700,00 Kč 2 273 700,00 Kč 
RD 2 - vnitřní 31. březen 2016   2 273 700,00 Kč 4 547 400,00 Kč 
RD 3 - vnitřní 30. duben 2016   2 273 700,00 Kč 6 821 100,00 Kč 
RD 4 - vnitřní 31. květen 2016   2 273 700,00 Kč 9 094 800,00 Kč 
RD 5 - krajní 30. červen 2016 25,00% 6 849 600,00 Kč 15 944 400,00 Kč 
RD 6 - krajní 31. červenec 2016 10,00% 5 495 600,00 Kč 21 440 000,00 Kč 
  31. srpen 2016   0,00 Kč 21 440 000,00 Kč 
 Z tabulek byly vytvořeny dva následující grafy pro názornější zobrazení výnosů 
projektu v čase  podle optimistického, realistického a pesimistického plánu.  
 
Graf 6.6 - Výnosy v jednotlivých měsících [zdroj, zpracování: vlastní] 
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Zatím co v prvním grafu jsou znázorněny výnosy v jednotlivých měsících podle 
daného plánu (viz graf 7.6). V druhém jsou zobrazeny kumulované výnosy projektu 
výstavby v čase (viz graf 7.7).   
 
Graf 6.7 - Kumulované výnosy [zdroj, zpracování: vlastní] 
6.7.2 Finanční plán příjmů 
Příjmy neboli reálné přírůstky peněz proběhnou na základě vystavené fakturace 
na jednotlivé zálohy dle platebního kalendáře. Faktury budou vydány developerem 
ITP Invest Group s.r.o. finálním investorům. Splatnost faktur byla developerem 
nastavena na měsíční splatnost faktury, přičemž pokud vyjde poslední den splatnosti 
faktury na víkend, čí státní svátek, bude splatnost faktury prodloužena do prvního 
následujícího pracovního dne.  
Plán příjmu vychází z plánu výnosů, je tedy i zde brán v úvahu plán 
optimistický, realistický a pesimistický. Veškeré další potřebné informace jsou 
znázorněny v následujících tabulkách.  
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Tabulka 6.15 - Optimistický plán příjmů [zdroj, zpracování: vlastní] 
Optimistický plán 
uzavření smlouvy k datu zálohy příjmy kumulované příjmy 
  31. srpen 2015   0,00 Kč 0,00 Kč 
RD 1 - krajní 30. září 2015 25% 0,00 Kč 0,00 Kč 
RD 2 - krajní 31. říjen 2015   931 000,00 Kč 931 000,00 Kč 
RD 3 - vnitřní 30. listopad 2015   931 000,00 Kč 1 862 000,00 Kč 
RD 4 - vnitřní 31. prosinec 2015   874 500,00 Kč 2 736 500,00 Kč 
RD 5 - vnitřní 31. leden 2016 40% 874 500,00 Kč 3 611 000,00 Kč 
RD 6 - vnitřní 29. únor 2016   8 051 300,00 Kč 11 662 300,00 Kč 
  31. březen 2016   2 273 700,00 Kč 13 936 000,00 Kč 
  30. duben 2016   0,00 Kč 13 936 000,00 Kč 
  31. květen 2016   0,00 Kč 13 936 000,00 Kč 
  30. červen 2016 25% 0,00 Kč 13 936 000,00 Kč 
  31. červenec 2016 10% 5 360 000,00 Kč 19 296 000,00 Kč 
  31. srpen 2016   2 144 000,00 Kč 21 440 000,00 Kč 
 
Tabulka 6.16 - Realistický plán příjmů [zdroj, zpracování: vlastní] 
Realistický plán 
uzavření smlouvy k datu zálohy příjmy kumulované příjmy 
  31. srpen 2015   0,00 Kč 0,00 Kč 
  30. září 2015   0,00 Kč 0,00 Kč 
  31. říjen 2015   0,00 Kč 0,00 Kč 
  30. listopad 2015   0,00 Kč 0,00 Kč 
  31. prosinec 2015   0,00 Kč 0,00 Kč 
RD 1 - vnitřní 31. leden 2016 25%+40% 0,00 Kč 0,00 Kč 
RD 2 - vnitřní 29. únor 2016   2 273 700,00 Kč 2 273 700,00 Kč 
RD 3 - vnitřní 31. březen 2016   2 273 700,00 Kč 4 547 400,00 Kč 
RD 4 - vnitřní 30. duben 2016   2 273 700,00 Kč 6 821 100,00 Kč 
RD 5 - krajní 31. květen 2016   2 273 700,00 Kč 9 094 800,00 Kč 
RD 6 - krajní 30. červen 2016 25% 2 420 600,00 Kč 11 515 400,00 Kč 
  31. červenec 2016 10% 7 780 600,00 Kč 19 296 000,00 Kč 




Tabulka 6.17 - Pesimistický plán příjmů [zdroj, zpracování: vlastní] 
Pesimistický plán 
uzavření smlouvy k datu zálohy příjmy kumulované příjmy 
  31. srpen 2015   0,00 Kč 0,00 Kč 
  30. září 2015   0,00 Kč 0,00 Kč 
  31. říjen 2015   0,00 Kč 0,00 Kč 
  30. listopad 2015   0,00 Kč 0,00 Kč 
  31. prosinec 2015   0,00 Kč 0,00 Kč 
  31. leden 2016 40% 0,00 Kč 0,00 Kč 
RD 1 - vnitřní 29. únor 2016 25% 0,00 Kč 0,00 Kč 
RD 2 - vnitřní 31. březen 2016   2 273 700,00 Kč 2 273 700,00 Kč 
RD 3 - vnitřní 30. duben 2016   2 273 700,00 Kč 4 547 400,00 Kč 
RD 4 - vnitřní 31. květen 2016   2 273 700,00 Kč 6 821 100,00 Kč 
RD 5 - krajní 30. červen 2016 25% 2 273 700,00 Kč 9 094 800,00 Kč 
RD 6 - krajní 31. červenec 2016 10% 6 849 600,00 Kč 15 944 400,00 Kč 
  31. srpen 2016   5 495 600,00 Kč 21 440 000,00 Kč 
Z tabulek byly pro přehlednější znázornění sestaveny dva následující grafy. 
 
Graf 6.8 - Příjmy v jednotlivých měsících [zdroj, zpracování: vlastní] 
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Graf 6.9 - Kumulované příjmy [zdroj, zpracování: vlastní] 
6.7.3 Finanční plán příjmů a výdajů  
Ve finančním plánu příjmů a výdajů jsou zobrazeny a porovnány kladné a 
záporné peněžní toky projektu. Záporné peněžní toky neboli výdaje zde budou 
porovnány s příjmy, čili kladnými peněžními toky a to ve třech plánech. Za prvé 
s optimistickým plánem příjmů. Za druhé s realistickým plánem příjmů a za třetí 
s pesimistickým plánem příjmů.  
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Tabulka 6.18 - Optimistický plán příjmů a výdajů [zdroj, zpracování: vlastní] 
Optimistický plán 
 k datu příjmy kumulované příjmy výdaje kumulované výdaje 
31.8.2015 0,00 Kč 0,00 Kč 3 209 200,00 Kč 3 209 200,00 Kč 
30.9.2015 0,00 Kč 0,00 Kč 354 467,61 Kč 3 563 667,61 Kč 
31.10.2015 931 000,00 Kč 931 000,00 Kč 0,00 Kč 3 563 667,61 Kč 
30.11.2015 931 000,00 Kč 1 862 000,00 Kč 1 816 367,06 Kč 5 380 034,67 Kč 
31.12.2015 874 500,00 Kč 2 736 500,00 Kč 1 498 793,27 Kč 6 878 827,94 Kč 
31.1.2016 874 500,00 Kč 3 611 000,00 Kč 1 044 149,67 Kč 7 922 977,61 Kč 
29.2.2016 8 051 300,00 Kč 11 662 300,00 Kč 2 014 655,38 Kč 9 937 632,99 Kč 
31.3.2016 2 273 700,00 Kč 13 936 000,00 Kč 1 042 896,01 Kč 10 980 529,00 Kč 
30.4.2016 0,00 Kč 13 936 000,00 Kč 1 133 195,72 Kč 12 113 724,72 Kč 
31.5.2016 0,00 Kč 13 936 000,00 Kč 682 697,16 Kč 12 796 421,88 Kč 
30.6.2016 0,00 Kč 13 936 000,00 Kč 1 744 126,83 Kč 14 540 548,71 Kč 
31.7.2016 5 360 000,00 Kč 19 296 000,00 Kč 1 320 366,47 Kč 15 860 915,18 Kč 
31.8.2016 2 144 000,00 Kč 21 440 000,00 Kč 1 400 190,58 Kč 17 261 105,76 Kč 
 
 
Graf 6.10 - Optimistický plán příjmů a výdajů [zdroj, zpracování: vlastní] 
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Tabulka 6.19 - Realistický plán příjmů a výdajů [zdroj, zpracování: vlastní] 
Realistický plán 
 k datu příjmy kumulované příjmy výdaje kumulované výdaje 
31.8.2015 0,00 Kč 0,00 Kč 3 209 200,00 Kč 3 209 200,00 Kč 
30.9.2015 0,00 Kč 0,00 Kč 354 467,61 Kč 3 563 667,61 Kč 
31.10.2015 0,00 Kč 0,00 Kč 0,00 Kč 3 563 667,61 Kč 
30.11.2015 0,00 Kč 0,00 Kč 1 816 367,06 Kč 5 380 034,67 Kč 
31.12.2015 0,00 Kč 0,00 Kč 1 498 793,27 Kč 6 878 827,94 Kč 
31.1.2016 0,00 Kč 0,00 Kč 1 044 149,67 Kč 7 922 977,61 Kč 
29.2.2016 2 273 700,00 Kč 2 273 700,00 Kč 2 014 655,38 Kč 9 937 632,99 Kč 
31.3.2016 2 273 700,00 Kč 4 547 400,00 Kč 1 042 896,01 Kč 10 980 529,00 Kč 
30.4.2016 2 273 700,00 Kč 6 821 100,00 Kč 1 133 195,72 Kč 12 113 724,72 Kč 
31.5.2016 2 273 700,00 Kč 9 094 800,00 Kč 682 697,16 Kč 12 796 421,88 Kč 
30.6.2016 2 420 600,00 Kč 11 515 400,00 Kč 1 744 126,83 Kč 14 540 548,71 Kč 
31.7.2016 7 780 600,00 Kč 19 296 000,00 Kč 1 320 366,47 Kč 15 860 915,18 Kč 
31.8.2016 2 144 000,00 Kč 21 440 000,00 Kč 1 400 190,58 Kč 17 261 105,76 Kč 
 
 
Graf 6.11 - Realistický plán příjmů a výdajů [zdroj, zpracování: vlastní] 
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Tabulka 6.20 - Pesimistický plán příjmů a výdajů [zdroj, zpracování: vlastní] 
Pesimistický plán 
 k datu příjmy kumulované příjmy výdaje kumulované výdaje 
31.8.2015 0,00 Kč 0,00 Kč 3 209 200,00 Kč 3 209 200,00 Kč 
30.9.2015 0,00 Kč 0,00 Kč 354 467,61 Kč 3 563 667,61 Kč 
31.10.2015 0,00 Kč 0,00 Kč 0,00 Kč 3 563 667,61 Kč 
30.11.2015 0,00 Kč 0,00 Kč 1 816 367,06 Kč 5 380 034,67 Kč 
31.12.2015 0,00 Kč 0,00 Kč 1 498 793,27 Kč 6 878 827,94 Kč 
31.1.2016 0,00 Kč 0,00 Kč 1 044 149,67 Kč 7 922 977,61 Kč 
29.2.2016 0,00 Kč 0,00 Kč 2 014 655,38 Kč 9 937 632,99 Kč 
31.3.2016 2 273 700,00 Kč 2 273 700,00 Kč 1 042 896,01 Kč 10 980 529,00 Kč 
30.4.2016 2 273 700,00 Kč 4 547 400,00 Kč 1 133 195,72 Kč 12 113 724,72 Kč 
31.5.2016 2 273 700,00 Kč 6 821 100,00 Kč 682 697,16 Kč 12 796 421,88 Kč 
30.6.2016 2 273 700,00 Kč 9 094 800,00 Kč 1 744 126,83 Kč 14 540 548,71 Kč 
31.7.2016 6 849 600,00 Kč 15 944 400,00 Kč 1 320 366,47 Kč 15 860 915,18 Kč 
31.8.2016 5 495 600,00 Kč 21 440 000,00 Kč 1 400 190,58 Kč 17 261 105,76 Kč 
 
 
Graf 6.12 - Pesimistický plán příjmů a výdajů [zdroj, zpracování: vlastní] 
 
0,00 Kč
2 500 000,00 Kč
5 000 000,00 Kč
7 500 000,00 Kč
10 000 000,00 Kč
12 500 000,00 Kč
15 000 000,00 Kč
17 500 000,00 Kč
20 000 000,00 Kč
22 500 000,00 Kč




V současné době dochází k opětovnému růstu objemu stavební produkce na 
českém realitním trhu, který byl po roce 2008 značně v útlumu. V soukromém sektoru 
je to hlavně díky nízkým úrokům hypoték, které lidi pobízí ke koupi nemovitostí. I díky 
tomu vzniká momentálně mnoho nových developerských projektů v Brně a okolí. 
  Počáteční část práce je zaměřena na teorii vztahující se k tématu rozebraném 
v případové studii. Byla popsána charakteristika developerského projektu. Objasněna 
činnost developera během celého projektu výstavby, přičemž byly vypíchnuty 
nejpodstatnější fáze projektu a jejich problematické části, jako je např. nabytí pozemku. 
Dále byli popsáni možní účastníci projektu výstavby. Závěr teoretické části byl pak 
věnován způsobu sestavení finančního plánu stavební zakázky, která zahrnuje stanovení 
ceny stavby, zhotovení harmonogramu výstavby, zajištění zdrojů financování a 
konečného finančního plánování. 
Případová studie je zaměřena na poukázání na finanční toky, které plynou 
v rámci developerského projektu. Aby bylo možné přímé finanční toky vyjádřit, je 
nejdřív nutné stanovit výnosy a náklady na daný projekt a teprve poté v součinnosti 
s obchodními podmínkami nastavit peněžní toky. 
Na začátku případové studie byl popsán developerský projekt, ke kterému mi 
byly poskytnuty podklady od společnosti ITP Invest Group s.r.o. ve formě rozpočtu a 
průvodní zprávy, které jsou přílohou této práce. Byl popsán developer projektu, 
organizační struktura projektu, technické, architektonické a dispoziční řešení projektu. 
Vše bylo doplněno potřebnými vizualizacemi, studiemi a tabulkami. Následně byla 
stanovena tržní (porovnávací) a nákladová metoda stanovení prodejní ceny realizované 
stavby. Na základě konzultace s představitelem firmy ITP Invest Group s.r.o. byl 
sestaven časový harmonogram pro řadovou výstavbu šesti RD. Pro zobrazení 
harmonogramu byl vytvořen Ganttův diagram v softwaru MS project 2013. Na závěr 
práce byl vytvořen finanční plán vycházející ze sestaveného časového harmonogramu 
výstavby. Ten se skládal z finančního plánu výnosů a příjmů za optimistického, 
realistického a pesimistického plánu prodeje a z nich vycházející porovnání příjmů a 
výdajů za optimistického, realistického a pesimistického plánu prodeje jednotlivých 
řadových rodinných domů. Z grafu 6.10, 6.11 a 6.12 je patrné, že nejvýhodnější pro 
investora je samozřejmě optimistická varianta, kdy získává peněžní prostředky ve formě 
záloh od kupujících nejdříve oproti ostatním variantám. Stejný závěr lze konstatovat i u 
kladného hospodářského výsledku. 
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CF – cash-flow, peněžní tok 
DPH – daň z přidané hodnoty 
HSV – hlavní stavební výroba 
M – montáže technologických zařízení 
NP – nadzemní podlaží 
NUS – náklady související s umístěním stavby 
PSV – přidružená stavební výroba 
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s.r.o. – společnost s ručením omezeným 
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